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Anderung des Flichennutzungsplans im Bereich des im Parallelverfahren
aufzustellendem Bebauungsplan "Neubau einer Fahrzeug- und Warenla-
gerhalle nordlich des Schleifwegs"im Nord-Westen Oberhausens an der
Niederhauser Str.

- Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Anlage/n: Unterlagen zur Flachennutzungsplananderung

Sachbericht:

Sachverhalt:

Der Stadtrat WeiBenhorns hat in 6ffentlicher Sitzung am 14.10.2019 gem. § 2 Abs.
1 BauGB beschlossen eine Bauleitplanung vorzunehmen, die dem Vorhabentrager die
Erweiterung seines bestehenden Holzhandels ermdglicht. Der Holzhandel befindet
sich im Nordwesten von Oberhausen. Die Bauleitplanung wird flir den Bereich nérd-
lich des Schleifwegs und westlich der Niederhauser StraBe durchgehfthrt.

Der Flachennutzungsplan (rechtswirksam mit Bekanntmachung vom 26. Juli 2006)
wird im Parallelverfahren geandert. Es ist eine Anderung von landwirtschaftlicher
Nutzflache zu gewerblicher und gemischter Bauflache (§ 1 Nr. 2, 3 BauNVO) vorge-
sehen.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Dar-
legung und Anhdérung sowie die friihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen
To6Bs gem. § 4 Abs. 1 BauGB flur den Vorentwurf der Flachennutzungsplananderung
i.d.F.v. 28.05.21 hat in der Zeit vom 5.07.21 bis 05.08.21 stattgefunden.

Rechtliche Einordnung:

Die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung eingegangenen Einwen-
dungen und Anregungen sind durch das Planungsbiro und die Stadtverwaltung auf-
gearbeitet, geprift und zur Abwagung mit entsprechenden Beschlussempfehlungen
vorbereitet worden. Die Einwendungen und Anregungen sind zur Kenntnis zu neh-
men. Es ist erforderlich, die auf dieser Grundlage vorgenommenen Anderungen zu
billigen sowie die 1. Auslegung zu beschlieBen.



STADT
WEIBRENHORN

Landkreis Neu-UIm

BESCHLUSSVORLAGE
fur die Sitzung am 08.11.2021

FUR DIE ANDERUNG DES FLACHENNUT-
ZUNGSPLANES FUR DEN BEREICH DES
BEBAUUNGSPLANES

,Neubau einer Fahrzeug- und Warenlager-
halle nordlich des Schleifwegs*

im Ortsteil Oberhausen

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen, die wahrend der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange und der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB
in der Zeit vom 05.07.2021 bis 05.08.2021 vorgebracht worden sind.

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Vorbemerkungen

Anlass fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich ,Neubau
einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle" ist die Bereitstellung einer geeigneten
Flache fir den Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle in Nordwesten der
Stadt WeiBenhorn im Ortsteil Oberhausen. Da die geplante Nutzung der neuen
Halle zur Holzverarbeitung dem Gebietscharakter eines faktischen
Gewerbegebietes entspricht, soll eine gewerbliche Bauflache gemaB § 1 Abs. 1
Nr. 3 BauNVO fir ein Teilstlick der Flurnummer 714/2 ausgewiesen werden, um
die Rechtsgrundlage fur den Bebauungsplan zu schaffen. Die dstlichen Teile des
Bebauungsplanes mit der FI.-Nr. 714/4 sowie den Teilflachen der Fl.-Nr. 714,
714/2 und 714/3 sollen als gemischte Bauflachen gemaB § 1 Abs. 1 Nr. 2
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BauNVO im Zuge der Berichtigung des Flachennutzungsplanes in die vorliegende
Anderung des Flachennutzungsplanes miteinbezogen werden. Dabei wird eine
Anpassung an die derzeitigen Bedingungen sichergestellt. Alle betroffenen
Grundstlcke befinden sich innerhalb der Stadt WeiBenhorn und Gemarkung
Oberhausen. Den ca. 8.150 m2 umfassenden Anderungsbereich stellt der derzeit
wirksame Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft sowie
Grunflachen dar. Aufgrund der Abweichung zum geplanten Vorhaben wird der
Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zum
Bebauungsplan ,Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle nérdlich des
Schleifwegs" der Stadt WeiBenhorn geandert.

Beteiligungsverfahren

Die Vorschriften sehen ein zweistufiges Beteiligungsverfahren vor. In einem
moglichst frihzeitigen Stadium der Planung werden die Stellungnahmen der
Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, zu den allgemeinen
Zielen und Zwecken der Planung eingeholt (§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB).
Im weiteren Planungsverlauf findet eine erneute Beteiligung zum Planentwurf
und der Begriindung statt (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB).

Das Beteiligungsverfahren hat zum Zweck, eine méglichst vollstandige Ermittlung
und zutreffende Bewertung der 6ffentlichen Belange zu ermdglichen. Die
nachfolgend aufgefiihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden am Verfahren beteiligt. Die Planung wurde 6ffentlich ausgelegt. Dem
Landratsamt Neu-UIm wurde eine Fristverlangerung bis 13.08.2021 gewahrt.

Keine Stellungnahmen haben abgegeben:

05 Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Giinzburg

06 Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung
09 Terranets BW GmbH

11 Deutsche Telekom Technik GmbH, T NL Sid, PTI 23

12 Vodafone Kabel Deutschland GmbH

13 M-Net Telekommunikations GmbH

14 Breitbandnetze miecom

15 Bund Naturschutz in Bayern e. V.

16 Landesbund fir Vogelschutz in Bayern e. V. Kreisgruppe Neu-UIm
19 Kreishandwerkerschaft Glinzburg / Neu-Ulm

20 Bayerischer Bauernverband, Geschaftsstelle Glunzburg

21 Kreisheimatpfleger Herr Richard Ambs

22 Freiwillige Feuerwehr Neu-Ulm, Hauptwache

24 Stadt Illertissen

25 Stadt Senden

26 Stadt Véhringen

27 Gemeinde Bellenberg

28 Markt Buch

30 Gemeinde Roggenburg

Stellungnahmen ohne Bedenken oder Anregungen haben abgegeben:

03 Regionalverband Donau-lller vom 03.08.2021
04 Wasserwirtschaftsamt Donauworth vom 12.07.2021



07 LEW Verteilnetz GmbH, Betriebsstelle Glinzburg

08 VNEW Verteilnetz Energie Weilenhorn GmbH & Co. KG
10  Schwaben Netz GmbH

18 Industrie- und Handelskammer Schwaben

23  Amt fir landliche Entwicklung Schwaben

29 Markt Pfaffenhofen a. d. Roth / WZV Rauher-Berg

Stellungnahmen mit Bedenken und Anregungen haben vorgebracht:
1. TOB

01 Landratsamt Neu-UIm

02 Regierung von Schwaben, Héhere Landesplanung

17 Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Krumbach
(Schwaben)-Mindelheim

2. Offentlichkeit
01  Burger (2)

vom 29.07.2021
vom 05.07.2021
vom 15.07.2021
vom 27.07.2021
vom 13.07.2021
vom 07.07.2021

vom 10.08.2021
vom 23.07.2021

vom 05.08.2021

vom 30.07.2021



01 Landratsamt Neu-Ulm vom 10.08.2021

Vollzug des Baugesetzbuches; Bebauungsplan ,Neubau einer Fahrzeug- und Wa-
renlagerhalle ndrdlich des Schleifwegs", Stadt WeiBenhorn, Stadtteil Oberhausen
mit gleichzeitiger Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren
Schreiben vom OPLA vom 02.07.2021. Zu o.g. Bauleitplanverfahren wird wie
folgt Stellung bezogen.

l.) Immissionsschutz

Anrequngen

Die mit E-Mail vom 04.08.21 Ubermittelte schalltechnische Untersuchung der BE-
KON GmbH vom 02.08.2021, Zeichen LA21-112-G01-T01-01 ist aus fachlicher Sicht
plausibel und nachvollziehbar. Sofern die vom Gutachter vorgeschlagenen Textvor-
schlage und Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden, bestehen
aus immissionsschutzfachlicher Sicht gegen die Planung keine Bedenken.

Fachliche Wiirdigung und Abwéqung

Abwagungsrelevante Anregungen, die den FNP betreffen, sind in der Stellung-
nahme nicht enthalten. Es ist kein Beschluss erforderlich.

Il.) Natur- und Landschaftspflege

Anregungen
(1) Ortsrandeingrinung

a)

Nordéstlich an den Geltungsbereich angrenzend wurde im Zusam-
menhang mit einem anderen Bauvorhaben desselben Bauherrn be-
reits eine Ortsrandeingrinung erstellt. Es ist nicht plausibel, warum
dieser vorhandene Pflanzstreifen im Zuge der aktuellen Planung nicht
einfach nach Westen verlangert wird, um einen harmonischen Ge-
samteindruck des neu entstehenden Ortsrandes zu schaffen. Daher
schlagen wir vor, den Geltungsbereich um einige Meter nach Norden
zu erweitern, um dort die Ortsrandeingriinung wie vorher beschrieben
in gleicher Weise dreireihig fortzusetzen.

Im vorliegenden Entwurf verlauft die Baugrenze im Norden und Wes-
ten ohne Pufferstreifen direkt entlang der Grenze zu randlichen
Pflanzflachen. Die Gehdlze waren in ihrer Entwicklung eingeschrankt,
wenn kunftig eine Gebdudekante direkt an der Baugrenze errichtet
wirde. Die Baugrenze ist daher um mindestens 2 m nach innen zu
verschieben.

Mit den bisher wesentlich zu geringen (1 Baum alle 25 m) oder unklar
definierten Festsetzungen (,,Pflanzung von Strauchgruppen®) flr die
Anpflanzungen unter § 5 Abs. 1 der textlichen Festsetzungen besteht
kein Einverstandnis. Hier ist eine durchgehende, dreireihige Anpflan-
zung mit heimischen Laubbdaumen und -strauchern mit einer Pflanz-
dichte von 1 Gehdlz pro 3 m2 einzuplanen, die sich in der Artenzu-
sammensetzung an der unter Buchstabe a) erwahnten vorhandenen
Pflanzflache orientiert und spater mit dieser eine Einheit bildet. Die



diesbezlglichen Textpassagen, beispielsweise unter 7.5 der Begrin-
dung, sind ebenfalls anzupassen.

(2) Grinordnung: Der 2. Satz unter § 5 Abs. 2 ist zu prifen.

(3) Begrundung

a) Die Aussagen unter 6.2 und unter 4.2 des Umweltberichts, der Erweiterungs-
bereich werde als Acker genutzt, bedurfen einer Korrektur. Der nordwestliche
Teil des Erweiterungsbereiches wird landwirtschaftlich als Griinland, genauer
als ,Mahweide"“, genutzt. Im studwestlichen Teil finden bereits andere Nutzun-
gen auf befestigten Flachen statt.

b) Der Text unter 7.5 ist zu Uberarbeiten.

(4) Ausgleichsflache

a) Mit der Wahl des Faktors 0,3 zur Berechnung besteht Einverstandnis. Bei der
unter 1 a) vorgeschlagenen leichte Verschiebung der Grenze des Geltungsbe-
reichs nach Norden ergibt sich eine leichte Erhéhung der Eingriffsflache und in
der Folge eine leichte Erhdhung des Ausgleichsbedarfs. Die entsprechenden
Zahlen sind durchgangig in den Texten und Tabellen anzupassen.

b) Eine Aussage zum Eigentimer der Ausgleichsflache fehlt bisher. Falls es sich
um eine Flache in Privateigentum handelt, ist eine dingliche Sicherung der Aus-
gleichsflache im Grundbuch erforderlich, um sicherzustellen, dass sie auf
Dauer flr die festgesetzten Zwecke zur Verfiigung steht. Der Nachweis dar-
Uber muss bis zum abschlielienden Satzungsbeschluss vorliegen.

c) Die Ausgleichsflache ist mit den erforderlichen Angaben dem Bayerischen
Okoflachenkataster zu melden.

Fachliche Wiirdigung und Abwéqung

(1) a) Die im Bebauungsplan festgesetzte Ortsrandeingrinung wird auch in der Plan-
zeichnung zur Anderung des Flachennutzungsplanes als Ortsrandeingriinung mit-
aufgenommen. Damit kann eine durchgangige Eingrinung am ndérdlichen Sied-
lungsrand fortgefiihrt werden.

b) Im Bebauungsplan ist nicht vorgesehen, die Baugrenze zu verandern, insofern
bleibt die im Flachennutzungsplan dargestellte westliche Ortsrandeingrinung unver-
andert. Es ist kein Beschluss erforderlich.

c) Abwagungsrelevante Anregungen, die den FNP betreffen, sind in der Stellung-
nahme nicht enthalten. Es ist kein Beschluss erforderlich.

(2) Abwagungsrelevante Anregungen, die den FNP betreffen, sind in der Stellung-
nahme nicht enthalten. Es ist kein Beschluss erforderlich.

(3) a) Die Passagen unter 6.2 und 4.2 des Umweltberichts (Begrindung zum Bebau-
ungsplan) sowie in den gesamten Bebauungsplan- und Flachennutzungsplanunter-
lagen werden entsprechend der Anregung geandert bzw. erganzt.

b) Abwagungsrelevante Anregungen, die den FNP betreffen, sind in der Stellung-
nahme nicht enthalten. Es ist kein Beschluss erforderlich.

(4) a) Abwagungsrelevante Anregungen, die den FNP betreffen, sind in der Stellung-
nahme nicht enthalten. Es ist kein Beschluss erforderlich.



b) Der Hinweis dient der Kenntnisnahme und wird im weiteren Verfahren entspre-
chend bericksichtigt. Der Nachweis wird bis zum abschliellenden Satzungsbe-
schluss vorgelegt.

c) Der Hinweis dient der Kenntnisnahme. Zu gegebener Zeit wird die Gemeinde
Weillenhorn die Ausgleichsflache mit den erforderlichen Angaben dem Bayerischen
Okoflachenkataster melden.

Beschlussvorschlag

Die Flachennutzungsplananderung wird entsprechend der fachlichen Wirdi-
gung geandert und erganzt.

Beschluss: _:



02 Regierung von Schwaben vom 23.07.2021

Anregungen
Aus Sicht der Regierung von Schwaben - Hohere Landesplanungsbehoérde - neh-
men wir zu 0.g. Bauleitplanvorhaben wie folgt Stellung: Wir sind seitens der obersten
Landesplanungsbehdrde angehalten, bei Gewerbe- und Mischgebietsausweisun-
gen darauf hinzuweisen, dass "durch geeignete Festsetzungen die Entstehung un-
zulassiger Einzelhandelsagglomerationen auszuschlief3en ist" (vgl. Begrindung zu
LEP 5.3 "Einzelhandelsagglomerationen").

Fachliche Wiirdigung und Abwédqung

Da die geplante Nutzung der neuen Halle zur Holzverarbeitung auf der Flurnummer
714/2 dem Gebietscharakter eines faktischen Gewerbegebietes entspricht, soll eine
gewerbliche Bauflache gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO fir dieses Teilstlick ausge-
wiesen werden. Da diese den Darstellungen des aktuell wirksamen Flachennut-
zungsplanes entgegensteht, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erfor-
derlich. Nachdem das Verfahren nun als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem.
§ 12 BauGB i. V. m. § 30 Abs. 1 BauGB fortgefuhrt wird, besteht fir das Plangebiet
ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der gem. § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist, in welchem das Bauvorhaben im Detail
festgelegt wird. Durch die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
kann die stadtebauliche Entwicklung entsprechend gesteuert werden. Eine Entste-
hung unzulassiger Einzelhandelsagglomerationen ist daher auszuschlie3en.

Der Hinweis dient der Kenntnisnahme.
Es ist kein Beschluss erforderlich.



17 Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Krumbach (Schwaben)-
Mindelheim vom 05.08.2021

Zu 0. g Planung nimmt das Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
Krumbach (Schwaben) - Mindelheim wie folgt Stellung:
I.) Fachbereich Forsten
Anregungen
Der vorgelegte Bebauungsplan I6st keine waldrechtliche bzw. forstfachli-
che Betroffenheit aus.

Fachliche Wiirdigung und Abwéqung

Es ist kein Beschluss erforderlich.

II.) Fachbereich Landwirtschaft
Anrequngen zum FNP
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Suden uber den Schleifweg. Der
Schleifweg wird durch landwirtschaftlichen Fahrverkehr frequentiert. Die Fahrbahn-
breite von 5,00 m lasst keinen Begegnungsverkehr von (parkenden) Anlieferungs-
fahrzeugen und landwirtschaftlichen Fahrzeugen zu, die mit Anbaugerat bis zu
3,00 m breit sein kdnnen. Es muss durch geeignete Mallnahmen sichergestellt wer-
den, dass es im Schleifweg zu keinen Behinderungen fur den landwirtschaftlichen
Fahrverkehr durch den Anlieferungsverkehr zum Gewerbegebiet kommt.

Fachliche Wirdigung und Abwagung

Die bereits bestehenden gemischten Nutzungsstrukturen auf den dstlichen Teilfla-
chen gehen mit keiner Neuausweisung von Bauflachen einher, woraus keine Veran-
derung der ErschlieBungssituation resultiert. Die ErschlieBung der gewerblichen
Bauflache auf der westlichen Teilflache kann derzeit vollstandig tber die Niederhau-
ser Stralle oder den Schleifweg sichergestellt werden. Der Schleifweg weist eine
vorhandene Widmung auf, deren Ausbauqualitat oder Nutzung durch die Planung
nicht verandert wird.

Es ist kein Beschluss erforderlich.



01 Offentlichkeit (2) vom 30.07.2021

Anrequngen

(1) Wir freuen uns Uber die Mdglichkeit einer Beteiligung/Stellungnahme zu den beab-
sichtigten Bebauungsplanen in Oberhausen. Wir wohnen in direkter Nachbarschaft
zum Holzhandel Blum und sind von diesen Anderungen maRgeblich betroffen. Lei-
der kam der Bau der ersten, jetzt schon bestehenden Halle fir alle Nachbarn Uber-
raschend, damals wurde niemand im Umfeld vorher befragt. Seither hat sich der
Holzhandel ausgedehnt und damit hat sich der doérfliche Charakter und Beeintrach-
tigungen flr die umliegende Nachbarschaft grundlegend verandert. In einem ersten
Punkt wollen wir unsere Lage darstellen, um dann in einem zweiten Punkt unser
Anliegen/unsere Vorschlage zu thematisieren.

(2) Der anfanglich gestartete Holzhandel des Kostentragers beschrankte sich auf
Schittholz, dabei wurde das Holz in Drahtcontainer gefiillt, was mit einer vergleichs-
weise geringen Larmbelastigung einherging, wenn man sie mit der heutigen Situa-
tion vergleicht. Vor einigen Jahren entstand plétzlich eine riesige Halle zum Schleif-
weg hin, es gab in der Folge mehr Holzlieferungen in gro3en Lastwagen und mehr
Schuttholz. Im Frihjahr 2020 jedoch wurde eine neue Sagemaschine im Freien vor
der Halle in Betrieb genommen. Diese Maschine war zeitweise ganze Tage in Be-
trieb, v.a. auch samstags. Zusatzlich zum Dauergerausch der Sage verursacht be-
sonders das Rollen der Baumstamme auf den Boden eine Larmbelastigung, die mit-
unter Ausschlage bis tber 70 Dezibel anzeigt (was Messungen auf unserem Balkon
ergaben). Zusatzlich wird in Abstanden immer wieder eine Kettensage eingesetzt.
Leider sind unsere beiden Balkone nach Westen ausgerichtet, d.h. wir liegen in di-
rekter Larm-Linie. Es dirfte bekannt sein, dass es aulder den objektiven Zahlen einer
Messung auch subjektives Larmempfinden gibt. Aus gesundheitlichen Griinden
kann ich diese Gerauschkulisse schwer ertragen. Das Dach der Halle wurde kom-
plett mit einer Solaranlage bestlickt, was sicherlich gut fiir die Umwelt ist, leider je-
doch bei Sonneneinstrahlung unglaublich blendet. Ein weiterer Grund fir uns, die
Balkone zu meiden. Was wir auch als sehr stérend empfinden, ist die raumliche
Ausdehnung rings um die Halle zum Schleifweg hin bis zur Stralengrenze. Auf rie-
sigen Regalen an der Hallenwand am Schleifweg werden Metallteile gestapelt. Im
Durchgang von der Stralte zur Sdgeanlage entstand ein meterhohes Regal, auf dem
Holzcontainer gelagert werden. Wo sich vormals griine Wiesen des Dorfrandes be-
fanden, hat man jetzt den Eindruck, sich in einem Industriegebiet aufzuhalten. Kein
schoner Anblick flr uns Nachbarn. Im Mai 2021 wurde das gesamte Grundstiick
67/02 ausgehoben, es hiel, es entstehe eine Lagerhalle fur Material — auch dies
direkt in unserem Blickfeld. Da sie sich erst im Bau befindet, kann man die Ausmalfle
und GroéRRe aufgrund der Aushubflache bisher nur erahnen. Die in lhrem Bebauungs-
plan ausgewiesene Halle nordlich des Schleifwegs ware also die dritte Halle, die
entstehen soll. Somit entwickelt sich dieser Teil des Dorfes zu einem groRen Gewer-
begebiet, was nicht in unserem Interesse sein kann.

(3) Fur den Naturschutz gibt es Ausgleichsregelungen, das sollte fir die betroffenen
Menschen auch gelten (Schutzgut Mensch, unter Punkt 6!)

a) Fur uns ist es primar wichtig, dass die Sageanlage an eine Stelle verlagert wird,
die eine splrbare Larmminderung garantiert (z.B. in die geschlossene Halle oder
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hinter einer Larmschutzmauer). Dafir gibt es das Immissionsschutzgesetz, des-
sen Gutachten derzeit wohl noch nicht vorliegt.

b) Inder Ausschreibung fir die Halle sind Ortsrandeingriinungen nérdlich und west-
lich vorgesehen, es ware jedoch sinnvoll und in unserem Interesse, auch zum
Schleifweg hin eine Begriinung oder eine asthetisch ansprechende Einzaunung
vorzunehmen (z.B. Sichtschutzbaume statt Regale mit Metallteilen).

c) Gibt es eine Mdglichkeit fur einen Blendschutz der Solaranlage auf der beste-
henden Halle?

d) Es soll verhindert werden, dass das héhere Verkehrsaufkommen durch die
Holzan- und -auslieferung Gber den Schleifweg (und den weiterfiihrenden Feld-
weg) erfolgt, da dieser Weg bereits von vielen landwirtschaftlichen Nutzfahrzeu-
gen befahren wird.

e) Einstellung der Arbeit an der Sdge am Samstag

f)  Wirwissen, dass wir in Zukunft mit dem veranderten Gewerbecharakter des Dor-
fes leben missen. Deshalb appellieren wir an die verantwortlichen Entschei-
dungstrager, alles zu tun, um diesen Umbruch flr uns Anwohner so ertraglich
wie moglich zu gestalten. Unsere eigene Immobilie hat durch diese Veranderung
im Ubrigen auch an Wert verloren, was flr uns nicht unbedeutend.

(4) Anmerken mochten wir an dieser Stelle noch, dass wir bereits im Juni 2020 eine
Anfrage an das LRA Neu-Ulm in dieser Angelegenheit gerichtet haben, leider ohne
Antwort. Auch mit Herrn Brand vom Bauamt Weilkenhorn hatten wir telefonischen
Kontakt nach der Veroffentlichung des Protokolls der Diskussion im Stadtrat (Stadt-
anzeiger vom 14.08.2020). Unsere Bedenken wurden also bereits formuliert und
sind bekannt. Bitte bestatigen Sie uns den Erhalt dieses Schreibens (kurze E-Mail
reicht). Wir erwarten und freuen uns, von Ihnen auch weiterhin Uber weitere Be-
schliisse, Malnahmen oder Anderungen im Zusammenhang mit diesem Bauvorha-
ben im Sinne einer 6ffentlichen Beteiligung informiert zu werden. Dieses Schreiben
erhalten Sie auch als Brief Uber das Rathaus WH. Fotos und eine Videoaufnahme
(Juli 2020), alle aufgenommen von unserem Balkon aus, erhalten Sie per E-Mail.

Fachliche Wiirdigung und Abwéqung

(1) Im Zuge der Aufstellung der Ortserganzungssatzung Oberhausen — zum Bau der
bestehenden Halle — wurde die Offentlichkeit in Form einer 6ffentlichen Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB beteiligt und die Méglichkeit zur AuBerung gegeben. Die
vorhandene Nutzung entspricht dem Charakter eines Dorfgebietes, welcher sowohl
Wohnen, Gewerbe als auch landwirtschaftliche Nutzungen beinhaltet.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt wird westlich der bestehenden Halle das Plangebiet
zur Befahrung, zur Lagerung von Baustoffen sowie flir die damit verbundenen Nut-
zungen beansprucht. Entsprechend dient die Anderung des Flachennutzungsplans
fir den Bereich des Bebauungsplanes, die Rechtsgrundlage fur die vertragliche Er-
weiterung seiner angrenzenden Nutzungen im Sinne des Neubaus einer Fahrzeug-
und Warenlagerhalle zu schaffen.

Weitere abwagungsrelevante Anregungen, die den FNP betreffen, sind in der Stel-
lungnahme nicht enthalten.
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(2) Da die geplante Nutzung der neuen Halle zur Holzverarbeitung auf der Flurnummer
714/2 dem Gebietscharakter eines faktischen Gewerbegebietes entspricht, soll eine
gewerbliche Bauflache gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO fur dieses Teilstlick im Zuge
der Anderung des Flachennutzungsplanes ausgewiesen werden. Auf Grundlage des
nun vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind ausschliefdlich Nut-
zungen der Holzverarbeitung im Sinne der Erweiterung der Ostlich angrenzenden
Nutzung zulassig. Dabei dient der Vorhaben- und Erschlielungsplan dazu, dass die
stadtebauliche Entwicklung entsprechend gesteuert werden kann. Gleichzeitig wird
der Siedlungskoérper durch die Ortsrandeingrinungen sowohl auf der Ebene der Fla-
chennutzungsplananderung als auch der Ebene des Bebauungsplanes abgerundet.
Weitere abwagungsrelevante Anregungen, die den FNP betreffen, sind in der Stel-
lungnahme nicht enthalten.

(3) Abwagungsrelevante Anregungen, die den FNP betreffen, sind in der Stellung-
nahme nicht enthalten.

(4) Die Anmerkungen dienen der Kenntnisnahme. Die Offentlichkeit wird im weiteren
Verfahren gemaf § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in Form einer 6ffentlichen Aus-
legung beteiligt.

Beschlussvorschlag

Entsprechend der fachlichen Wiirdigung ist eine Anderung der Planung auf-
grund der Stellungnahme nicht veranlasst.

Beschluss: _:

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Der Stadtrat billigt die von der Blirogemeinschaft flir Stadtplanung und Ortsent-
wicklung (OPLA) ausgearbeitete Anderung des Fladchennutzungsplanes fiir den
Bereich des Bebauungsplanes ,Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle
nordlich des Schleifwegs" in der Fassung vom 08.11.2021 (mit den heute be-
schlossenen Anderungen).

Die Verwaltung wird beauftragt, die Verfahren gemaB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB durchzufihren.
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Beschlussvorschlag:

Billigungs- und Auslegungsbeschluss Anderung des Fldchennutzungsplans:

»,Der Bau-, Umwelt- und Werkausschuss der Stadt WeiBenhorn billigt den von der
Bldrogemeinschaft fur Ortsplanung und Stadtentwicklung ,,OPLA"™ ausgearbeiteten
Entwurf zur Anderung des Flachennutzungsplans im kinftigen Bereich des Bebau-
ungsplans ,Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle nérdlich des Schleifweg",
OT Oberhausen mit Planzeichnung, Begriindung und Umweltbericht in der Fassung
vom 08.11.2021.

Die Verwaltung wird beauftragt das Beteiligungsverfahren einzuleiten und die An-
derung des Flachennutzungsplans 6ffentlich auszulegen."

Roman Brandt Dr. Wolfgang Fendt
Leitung des Fachbereich 1. Blirgermeister
Planen und Bauen

Verwaltungsinterne Vermerke:

Information und Beteiligung der Fachbereiche
[] Fachbereich 1 [] Fachbereich 2 [] Fachbereich 3 X Fachbereich 4

Sitzungsvorlagen mit moglicher finanzieller Auswirkung
Far den betroffenen TOP sind
X] keine Haushaltsmittel erforderlich
[J Haushaltsmittel erforderlich (-> Gegenzeichnung der Finanzverwaltung erforderlich)
] und unter der Haushaltsstelle eingestellt [ und noch keine Haushaltsmittel eingestellt

Gegenzeichnung der Finanzverwaltung:

Bekanntgabe von NO-TOP ’s:

[] Bekanntgabe des Beschlusses sobald Griinde fiir die [] Personalangelegenheit keine
Geheimhaltung weggefallen sind (Art. 52 Abs. 3 GO). Bekanntgabe.
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STADT WEIRENHORN ENTWURF
Anderung des Flachennutzungsplanes

A) PLANZEICHNUNG

A 1) Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

aBstab 1:2500 |
P ool

A 2) Anderung des Flichennutzungsplanes

22 'l ol
b \
(A ; ey il

in der Fassung vom 08.11.2021, MaBstab 1:2500

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 08.11.2021 Seite 3von 21



STADT WEIRENHORN ENTWURF
Anderung des Flachennutzungsplanes

B)

A3) ZEICHENERKLARUNG
@ Gewerbliche Baufizchen (§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO)
@ Germischte Bauflichen (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO)
Ortsrandeingriinung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der
Anderung des Flachennutzungsplanes

Hinweis: Fiir den Aussschnitt aus dem wirksamen Fléchennutzungsplan der Stadt WeilRenhom
gilt die Zeichenerklarung geméan dem wirksamen Flachennutzungsplan i. d. F. v. 03.04.2006

VERFAHRENSVERMERKE

Der Stadtrat der Stadt Weil3enhorn hat in der Sitzung vom 14.10.2019 die Aufstellung der
Anderung des Flachennutzungsplanes fur den Bereich des Bebauungsplanes Neubau ei-
ner Fahrzeug- und Warenlagerhalle ndrdlich des Schleifwegs beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde am 01.11.2019 ortstblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit ¢ffentlicher Darle-
gung und Anhoérung fir den Vorentwurf der Flachennutzungsplandnderung in der Fassung
vom 28.05.2021 hat in der Zeit vom 05.07.2021 bis 05.08.2021 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
man § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf der Flachennutzungsplananderung in der Fas-
sung vom 28.05.2021 hat in der Zeit vom 05.07.2021 bis 05.08.2021 stattgefunden.

Zu dem Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom
08.11.2021 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. 8§ 4 Abs.
2 BauGB in der Zeit vom ... bis einschlielilich ... beteiligt.

Der Entwurf zur Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 08.11.2021
wurde mit der Begrindung und Umweltbericht gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ...
bis einschliellich ... 6ffentlich ausgelegt. Die 6ffentliche Auslegung wurde am ... ortsib-
lich bekanntgemacht.
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STADT WEIRENHORN ENTWURF
Anderung des Flachennutzungsplanes

6. Die Stadt WeiBenhorn hat mit Beschluss des Stadtrates vom ... die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes in der Fassung vom ... festgestellt.

Stadt WeilRenhorn,den.........

Dr. Wolfgang Fendt, 1. Blrgermeister (Siegel)

7. Das Landratsamt Neu-Ulm hat die Anderung des Flachennutzungsplanes mit Bescheid
vom ..., AZ ... gem. § 6 BauGB genehmigt.

Landratsamt Neu-UIm (Siegel)

8. Ausgefertigt
Stadt WeiRenhorn,den .. .... ...

Dr. Wolfgang Fendt, 1. Blrgermeister (Siegel)

9. Die Erteilung der Genehmigung der Anderung des Flachennutzungsplanes wurde am ...
gem. § 6 Abs. 5 BauGB ortstiblich bekanntgemacht. Seit diesem Zeitpunkt wird der Fla-
chennutzungsplan wahrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und
auf Verlangen uber den Inhalt Auskunft erteilt. Die 16. Anderung des Flachennutzungs-
plans ist damit wirksam. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4
BauGB und die 88 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Stadt WeilRenhorn,den .. .......

Dr. Wolfgang Fendt, 1. Birgermeister (Siegel)
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STADT WEIRENHORN ENTWURF
Anderung des Flachennutzungsplanes

C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes soll die Rechtsgrundlage fir den im Parallel-
verfahren aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Neubau einer Fahrzeug-
und Warenlagerhalle nérdlich des Schleifwegs® geschaffen werden. Dariiber hinaus kann mit-
tels des Anderungsverfahrens der rechtswirksame Flachennutzungsplan im dstlichen Teil des
Plangebiets im Rahmen einer Aktualisierung an die aktuellen Bedingungen angepasst wer-
den.

Anlass fiir die Anderung ist die Bereitstellung einer geeigneten Flache fur den Neubau einer
Fahrzeug- und Warenlagerhalle in Nordwesten der Stadt WeiRenhorn im Ortsteil Oberhausen.
Da die geplante Nutzung der neuen Halle zur Holzverarbeitung auf der Flurnummer 714/2
dem Gebietscharakter eines faktischen Gewerbegebietes entspricht, soll eine gewerbliche
Bauflache gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO fir dieses Teilstlick ausgewiesen werden. Die
Nutzung entspricht nicht den Darstellungen des aktuell wirksamen Flachennutzungsplanes,
wodurch eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich wird. Der erforderliche na-
turschutzfachliche Ausgleich wird auf Ebene des Bebauungsplanes konkret ermittelt und fest-
gesetzt. Die Ostlichen Teile des Bebauungsplanes mit der Fl.-Nr. 714/4 sowie den Teilflachen
der FI.-Nr. 714, 714/2 und 714/3 sollen als gemischte Bauflachen gemaR &8 1 Abs. 1 Nr. 2
BauNVO im Zuge der Berichtigung des Flachennutzungsplanes in die vorliegende Anderung
des Flachennutzungsplanes miteinbezogen werden. Dabei soll eine Anpassung an die der-
zeitigen Bedingungen sichergestellt werden. Alle betroffenen Grundstiicke befinden sich in-
nerhalb der Stadt Weil3enhorn und Gemarkung Oberhausen.

Den ca. 8.150 m2 umfassenden Anderungsbereich stellt der derzeit wirksame Flachennut-
zungsplan als Flache fur die Landwirtschaft sowie Grunflachen dar. Aufgrund der Abweichung
zum geplanten Vorhaben wird der Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallel-
verfahren zum Bebauungsplan ,Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle nérdlich des
Schleifwegs” der Stadt Weilienhorn geandert.

2. LAGE UND BESCHAFFENHEIT DES ANDERUNGSBEREICHES

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes befindet sich am nérdlichen Ortsrand der
Stadt WeilRenhorn Gemarkung Oberhausen westlich der Niederhauser Stra3e. Alle Flachen
im Geltungsbereich des Plangebietes befinden sich innerhalb der Stadt Weil3enhorn und Ge-
markung Oberhausen. Der raumliche Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung
ergibt sich aus der Planzeichnung. Er umfasst eine Flache von ca. 8.150 m2. Das Plangebiet
beinhaltet vollstdndig die Fl. Nr. 714/4 und die Teilflachen der FI.-Nr. 714, 714/2 und 714/3.

Der Umgriff der Anderung der Flachennutzungsplananderung wird wie folgt begrenzt:
e Im Norden durch landwirtschaftlich genutzte Griinlandflachen

e Im Osten durch die Niederhauser Stral3e sowie daran angrenzend tberwiegend Wohn-
nutzungen
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STADT WEIRENHORN ENTWURF
Anderung des Flachennutzungsplanes

¢ Im Suden durch gemischte Nutzungsstrukturen, die Feuerwehr, den Schleifweg sowie
landwirtschaftlich genutzte Flachen

e Im Westen durch weitere landwirtschaftlich genutzte Grinlandflachen

Durch die Niederhauser StralRe im Osten und den Schleifweg im Stden wird das Plangebiet
vollstandig erschlossen.

b W
£
 § ‘> ’\ 0%"?&3@’\”@

Y

Abbildung 1: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (@2021 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet befindet sich auf einer durchschnittlichen Gelandehéhe von ca. 489,50 m (.
N. N. Topographisch bedingt fallt das Gelande um ca. 1,0 m nach Westen. Das Vorhabenge-
biet wird derzeit im nordwestlichen Teilbereich landwirtschaftlich als Grinland (Mahweide)
genutzt und lasst sich als strukturarme offene Feldflur charakterisieren. Der suddstliche Be-
reich umfasst bereits bestehende gemischte Nutzungen bzw. befestigte Flachen. Zudem be-
finden sich keine Geholzstrukturen im Plangebiet. Uberschwemmungs- und Hochwasserge-
fahrdungsgebiete tangieren das Plangebiet nicht.

Abbildung 2: Luftbild des Plangebietes, 0. M. (@2021 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Anderung des Flachennutzungsplanes

3. DARSTELLUNG UND PLANINHALT IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

3.1  Wirksamer Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Weil3enhorn in der Fassung vom
03.04.2006 ist das Plangebiet gréfiitenteils als Flache fur Landwirtschaft sowie sudlich kar-
tierten Griinflachen ausgewiesen. Ostlich direkt angrenzend wird mit der Niederhauser StraRe
eine Uberdrtliche Hauptverkehrsstral3e ausgewiesen.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird gem. § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle nordlich des
Schleifwegs“ durchgefiihrt. Die Anderung geht dabei (iber den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes im Osten des Plangebietes hinaus. Damit kann der wirksame Flachennutzungs-
plan im Rahmen einer Aktualisierung an die heutigen Bedingungen bzw. bestehenden Nut-
zungen angepasst werden.

A 1) Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

-

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Weienhorn mit Umgriff des Geltungsbereiches
der Anderung, o. M.
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Anderung des Flachennutzungsplanes

3.2  Planinhalt der Anderung des Flachennutzungsplanes

Die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplanes rundet den Siedlungskorper der Stadt
WeilRenhorn Gemarkung Oberhausen nach Norden zum bestehenden Siedlungsumfeld ab.
Aufgrund der beabsichtigten Planung eines Neubaus einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle
(Teilflache FI.-Nr. 714/2) soll die landwirtschaftliche Flache zu einer gewerblichen Bauflache
gemal 8 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO geéandert werden. Die bereits bestehenden gemischten Nut-
zungsstrukturen auf den dstlichen Teilflachen (FI.-Nrn. 714, 714/3, 714/4) werden in den Gel-
tungsbereich der Flachennutzungsplandnderung miteinbezogen, um den Planstand an die
aktuellen Bedingungen anzupassen. Dahingehend werden gemischte Bauflachen gemafi § 1
Abs. 1 Nr. 2 BauNVO im Sinne der Berichtigung des Flachennutzungsplanes dargestellt.
Nordlich und westlich des Plangebietes sind Ortsrandeingriinungen vorgesehen, um den
nordlichen Siedlungsrand einzugriinen bzw. den Ubergang zur freien Landschaft zu definie-
ren. Die Ortsrandeingriinung soll als Planungsgrundlage des Bebauungsplans ,Neubau einer
Fahrzeug- und Warenlagerhalle nérdlich des Schleifwegs® auch im Flachennutzungsplan ab-
gebildet werden.

Der fur den Eingriff des Plangebietes erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich sowie die
Festsetzungen zur Ortsrandeingriinung werden auf der Ebene des Bebauungsplanes konkret
ermittelt und festgesetzt.

A 2) Anderung des Flichennutzungsplanes

Abbildung 4: Auszug aus dem Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt WeiBenhorn, o. M.
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4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung der Anderung des Flachennutzungsplanes ,Neubau einer Fahrzeug- und
Warenlagerhalle nérdlich des Schleifwegs” sind fir die Stadt WeiRenhorn in Bezug auf Orts-
entwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze
(G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2018) und des Regionalplans der Re-
gion Donau-lller (RP 15) zu beachten.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018)

Im Landesentwicklungsprogramm von Bayern (LEP 2018) wird die Stadt Wei3enhorn als Mit-
telzentrum der Region Donau-lller ausgewiesen. Zudem befindet sich die Stadt im Verdich-
tungsraum von Ulm bzw. Neu-UIm.
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Abbildung 5: Auszug aus der Strukturkarte des LEP 2018, o. M.

4.1.1 Raumstruktur

e In allen TeilrAumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilraume sind weiter zu entwickeln.
[...]1 (1.1.1 (2)).

o Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Vorsorge mit Gutern geschaffen oder erhalten (1.1.1 (G)).

4.1.2 Siedlungsstruktur

e Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung un-
ter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden (3.1 (G)).

e Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (3.3 (G)).
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4.1.3 Verkehr

o Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und durch
Aus-, Um- und NeubaumafRnahmen nachhaltig zu erganzen (4.1.1 (2)).

4.2 Regionalplan der Region Donau-lller (RP 15)

Fur die Stadt WeilRenhorn ist der Regionalplan der Region Donau-lller malRgebend. Raum-
strukturell wird die Stadt Weil3enhorn als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen
und befindet sich entlang der Entwicklungsachse Ulm-Neu-Ulm-Senden-Weil3enhorn.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus der Raumstrukturkarte des Regionalplans der Region Donau-lller (RP 15), 0. M.
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Abbildung 7: Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans der Region Donau-lller (RP 15), 0. M.
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Regionalplanerisch werden fur das Plangebiet (Stadt WeilRenhorn, Gemarkung Oberhausen)
keine Aussagen formuliert. Der Planungsbereich schlief3t an das bestehende sudliche Sied-
lungsumfeld an und rundet den ndrdlichen Ortsrand des Ortsteiles Oberhausen der Stadt
WeiRenhorn ab. Ostlich in ca. 200 m Entfernung verlauft ein regionaler Griinzug, welcher vom
Plangebiet nicht tangiert wird. Mit der sidlich gelegenen Von-Katzbeck-Strafie liegt ein regi-
onalbedeutsames Strafennetz in 250 m Entfernung. Das Plangebiet selbst befindet sich in
keinem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Tourismus und Erholungsgebiete sind ebenfalls
nicht betroffen. Auch Uberschwemmungs- oder Hochwassergefahrdungsgebiete oder Schutz-
gebiete jeglicher Art werden nicht tangiert.

5. UMWELTBELANGE

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange, wie zum Beispiel des Natur-, Boden-
und Landschaftsschutzes, der Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Kulturgiter und die Ge-
sundheit des Menschen, sowie von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Faktoren wer -
den gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowohl auf Ebene der Flachennutzungsplananderung als auch
auf Ebene des Bebauungsplanes im Zuge einer Umweltprifung in Form von Umweltberichten
ermittelt und bewertet. Die MaRnahmen zu Vermeidung, Minimierung und Ausgleich der Be-
eintrachtigungen der Schutzguter werden konkret im verbindlichen Bebauungsplanverfahren
ermittelt und festgesetzt.

6. NATURSCHUTZFACHLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Die Darstellungen im Zuge der Flachennutzungsplandnderung stellen gemafR Art. 6 Bay-
NatSchG und § 14 BNatSchG im Sinne der vorbereitenden Bauleitplanung Eingriffe in Natur
und Landschaft dar, die ausgeglichen werden missen.

Aufgrund der beabsichtigten Ausweisung der gewerblichen Bauflachen auf der Teilflache der
Fl.-Nr. 714/2 muss ein naturschutzfachlicher Eingriff geltend gemacht werden bzw. es wird
ein Ausgleich erforderlich. Die bereits bestehenden gemischten Nutzungsstrukturen auf den
Ostlichen Teilflachen (FI.-Nrn. 714, 714/3, 714/4) werden in den Umgriff des Plangebiets mit-
einbezogen, um den Planstand an die aktuellen Begebenheiten anzupassen. Hierbei erfolgt
keine Neuausweisung von Bauflachen, sondern lediglich eine Aktualisierung des Planstandes
an die derzeitigen Bedingungen.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung zum ,Neubau einer Fahrzeug- und Wa-
renlagerhalle ndérdlich des Schleifwegs® ermittelt sowie notwendige Vermeidungsmalnahmen
und Ausgleichsmaflinahmen festgesetzt und detailliert beschrieben. Der fur den Eingriff des
Plangebietes erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich wird auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes konkret ermittelt und festgesetzt.
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7. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich Planzeichnung [m?2] ca. 8.150 m2 100 %
Gewerbliche Bauflachen (G) ca. 2.800 m2 ca. 34 %
Gemischte Bauflachen (M) ca. 4.150 m? ca.51 %
Ortsrandeingriinung ca. 1.200 m2 ca. 15 %
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D) UMWELTBERICHT

1. GRUNDLAGEN

1.1  Einleitung

Das Baugesetzbuch sieht in seiner aktuellen Fassung vor, dass fiur die Belange des Umwelt-
schutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und 8 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen der Aufstellung der Bauleitplane eine Umweltprifung
durchgefiihrt wird, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und
in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Gem. 8 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB stellt der vorliegende Umweltbericht eine Zusammenfassung
des Umweltberichts aus der Begriindung zum Bebauungsplan ,Neubau einer Fahrzeug- und
Warenlagerhalle nérdlich des Schleifwegs® dar.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes soll eine geeignete Flache fur
den Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle in Nordwesten der Stadt WeiRenhorn im
Ortsteil Oberhausen bereitgestellt werden. Eine westliche Teilflache der Flurnummer 714/2
wird dafur in eine gewerbliche Flache ausgewiesen. Im wirksamen Flachennutzungsplan wird
diese als Flache fur Landwirtschaft dargestellt. Die Ausweisung stellt die Rechtsgrundlage fur
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan dar, da die geplante Nutzung dem Gebietscharakter
einer gewerblichen Bauflache entspricht. Die 6stlichen Teilflachen mit der Fl.-Nr. 714/4 sowie
den Teilflachen der FI.-Nr. 714, 714/2 und 714/3 werden in die Anderung des Flachennut-
zungsplanes miteinbezogen und als gemischte Bauflachen im Sinne der Berichtigung darge-
stellt. Damit soll der Planstand im Rahmen einer Aktualisierung an die aktuellen Bedingungen
angepasst werden. Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich wird auf Ebene des Be-
bauungsplanes konkret ermittelt und festgesetzt. Alle betroffenen Grundstiicke befinden sich
innerhalb der Stadt WeilRenhorn und Gemarkung Oberhausen.

1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Bertcksichtigung

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Immissi-
onsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-Boden-
schutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern, der Regionalplan der Region Do-
nau-lller und der FlAchennutzungsplan der Stadt Weil3enhorn.

1.3.1 Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan

Die allgemeinen Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und
des Regionalplans der Region Donau-lller (RP 14), die fur das Planungsvorhaben relevant
sind, sind in der Begrindung dargestellt. Im Rahmen der Umweltauswirkungen auf die
Schutzguter werden weitere Belange konkretisiert.
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1.3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt WeilRenhorn weist das Plangebiet als Flache
far Landwirtschaft und stdlich kartierte Griinflachen aus.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes wird eine westliche Teilflache der FI. Nr. 714/2
von einer landwirtschaftlichen Flache zu einer gewerblichen Bauflache geé&ndert. Die 06stli-
chen Teilbereiche mit den FI.-Nr. 714, 714/2 und 714/3 werden als gemischte Bauflachen im
Sinne der Berichtigung des Flachennutzungsplanes dargestellt. Damit wird der Planstand an
die aktuellen Bedingungen angepasst. Nordlich und westlich sind Ortsrandeingriinungen zur
freien Landschaft vorgesehen.

1.3.3 Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine gesetzlichen Schutzgebiete jeglicher Art.

1.3.4 Denkmalschutz

Innerhalb und in der Nahe des Geltungsbereiches der Flachennutzungsplandnderung befin-
den sich keine Bau- oder Bodendenkmaler. Belange des Denkmalschutzes werden nicht be-
ruhrt.

2. UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
abgegeben, einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung werden insbesondere die mdglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase von potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die
Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stu-
fen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet charakterisiert sich durch eine angrenzende strukturarme offene Feldflur.
Schutzgebiete oder Naturparks jeglicher Art sowie Biotope befinden sich nicht im Plangebiet.
Auch sind keine Gewadsser, Graben oder Griunstrukturen vorhanden. Im Bereich der geplanten
gewerblichen Flachen im westlichen Teil wird das Plangebiet landwirtschaftlich unter ande-
rem als Grinland (Mahweide) sowie als befestige Flachen zur Befahrung und Lagerung ge-
nutzt. Die dstlichen gemischten Bauflachen werden durch bestehende gemischte Nutzungs-
strukturen beansprucht. Zur Abrundung des Siedlungskdrpers sind Ortseingrinungen west-
lich und nordlich geplant. Es lasst sich eine Vorbelastung aufgrund der landwirtschaftlichen
Nutzung, Befahrung, Lagerung und der bestehenden gemischten Nutzungen festhalten.
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Auswirkungen:

Aufgrund der bereits bestehenden Nutzungen im Osten sind keine bzw. nur geringe Auswir-
kungen zu erwarten. Die Ausweisung der gewerblichen Bauflache geht aufgrund der Vorbe-
lastungen mit einer geringen Bedeutung einher. Konkrete und detaillierter Auswirkungen sind
auf der Ebene des Bebauungsplanes zu prifen.

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt auszugehen.

2.2 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme:

Aufgrund der bestehenden Nutzungen ist das Plangebiet bereits zu Teilen versiegelt. Einzig
eine Teilflache der FI.-Nr. 714/2 im westlichen Bereich wird als eine gewerbliche Bauflache
ausgewiesen. Als Bodentyp lasst sich fast ausschlieBlich Kolluvisol aus Schluff bis Lehm (Kol-
luvium) festhalten. Altlasten sind nicht bekannt.

Auswirkungen:

Umfangreiche Erdbewegungen sind nicht erforderlich. Mit der Ausweisung der gewerblichen
Bauflache im Westen gehen priméar Versiegelung und Bodenverdichtung einher, was die na-
tarliche Bodenfunktion beeintrachtigt. Die vorgesehenen Minderungs- und Vermeidungsmal3-
nahmen sind auf Ebene des Bebauungsplanes vorgesehen. Dartber hinaus wird eine nordli-
che und westliche Ortsrandeingriinung ausgewiesen. Aufgrund der bestehenden Nutzungen
bzw. die Aktualisierung des Planstand ergeben sich keine Auswirkungen flr die 6stlich ge-
planten gemischten Bauflachen. Konkrete und detaillierter Auswirkungen im Sinne des Ein-
griffes sind auf der Ebene des Bebauungsplanes zu prifen.

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Boden auszugehen.

2.3 Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme:

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir die westliche Teilflache eine Flache fur Land-
wirtschaft dar, welche in eine gewerbliche Bauflache geandert wird. Der 6stliche Teilbereich
befindet sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, wird jedoch in die Anderung
des Flachennutzungsplanes miteinbezogen, um den Planstand an die bereits durchgefiihrten
Planungen anzupassen und zu berichtigen. Hierfir werden gemischte Bauflachen im Sinne
der Berichtigung des Flachennutzungsplanes dargestellt. Im Norden und Westen sind Orts-
randeingrinungen vorgesehen.
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Auswirkungen:

Die Nutzung und der Versiegelungsgrad wird sich auf der Neuausweisung der westlichen
gewerblichen Bauflachen im Zuge der Festsetzungen im Bebauungsplan geringfligig erho-
hen. Fur die Ostlichen Teilflachen sind keine Auswirkungen auf der Ebene des Flachennut-
zungsplanes zu erwarten. Konkrete und detaillierte Auswirkungen im Sinne des Eingriffes
sind auf der Ebene des Bebauungsplanes zu prifen.

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer bis mittlerer Er-
heblichkeit auf das Schutzgut Flache auszugehen.

2.4  Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme:

Relevante Vorbehalts-, Vorrang-, Schutz- oder Gefahrdungsgebiete werden nicht berlhrt.
Graben oder Gewasser sind ebenfalls nicht vorhanden. Das Plangebiet wird im Osten durch
bestehende gemischte Nutzungen gepréagt. Die Ostliche Ausweisung der gewerblichen Bau-
flache wird zurzeit teilweise landwirtschaftlich als Grinland und teilweise zur befestigten Be-
fahrung und Lagerung beansprucht.

Auswirkungen:

Durch die Umnutzung zu einer gewerblichen Bauflache ist mit einer zunehmenden Versiegelung
zu rechnen. Fir die dstlichen Bereiche, welche gegenwartig bereits gemischten Nutzungsstruk-
turen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung aufweisen, sind keine Auswirkungen zu erwar-
ten. Konkrete und detaillierte Auswirkungen im Sinne des Eingriffes sind auf der Ebene des Be-
bauungsplanes zu prifen.

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Wasser auszugehen

2.5 Schutzgut Klima und Luft

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet weist ein geringes Gefalle auf und wird im westlichen Teilbereich noch land-
wirtschaftlich genutzt. Der 6stliche Teil wird aufgrund der bestehenden Nutzungen bereits
beansprucht, woraus sich keine Auswirkungen ergeben. Vorliegende Planung ist von unter-
geordneter Relevanz, da das Plangebiet nur eine vergleichbar geringe Grof3e in direkter An-
grenzung zum Siedlungsumfeld aufweist.

Auswirkungen:

Die durch das Planvorhaben zulassige Flachenversiegelung tragt zu klimatischen Aufhei-
zungseffekten bei. Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen werden auf der Ebene des
Bebauungsplanes erlautert. Der Standort befindet sich im landlichen Umfeld, wodurch von
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einer geringen Belastung fur das Lokalklima auszugehen ist. Konkrete und detaillierte Aus-
wirkungen im Sinne des Eingriffes sind auf der Ebene des Bebauungsplanes zu prfen.

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Klima und Luft auszugehen.

2.6 Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet hat derzeit aufgrund seiner bestehenden Nutzungen keine Bedeutung als Er-
holungsfunktion. Durch die beabsichtigte Ausweisung von gewerblichen Bauflachen ist die
Schutzbedurftigkeit der umliegenden Nutzungen zu prifen.

Auswirkungen:

Aufgrund der bereits bestehenden Begebenheiten ist von geringen Auswirkungen auf die Erho-
lungsfunktion auszugehen. Aufgrund von Larmemissionen durch die gewerbliche Nutzung auf die
umliegenden schutzbedurftigen Nutzungen, ist auf das schalltechnische Gutachten zu verweisen.
Konkrete Aussagen und detaillierte Auswirkungen sind auf der Ebene des Bebauungsplanes zu
prufen.

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer bis mittlerer Er-
heblichkeit auf das Schutzgut Mensch auszugehen.

2.7 Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme:

Landschaftsschutzgebiete, Naturparks, Vorbehalts- oder Vorranggebiete werden nicht tan-
giert. Das Vorhaben befindet sich in einer strukturarmen Umgebung ohne jegliche Gehélz-
strukturen und wird durch bereits bestehende Nutzungen geprégt.

Auswirkungen:

Aufgrund der geringen Gréf3e der neu ausgewiesenen Bauflache und der direkten Angren-
zung an das Siedlungsumfeld ist die vorliegende Planung von tendenziell geringerer Bedeu-
tung. Zusatzlich sind Ortsrandeingrinungen im Ubergang zur freien Landschaft vorgesehen.

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Landschaft auszugehen.
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2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme:

Unter Kultur- und Sachguter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschiitzte oder
schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (einschliel3-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam
zu bezeichnen sind. Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Baudenkmaéler, Bodendenk-
maler, Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler kartiert.

Auswirkungen:

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmaler stof3t. Konkrete und detaillierter Auswirkungen im Sinne des Eingriffes sind
auf der Ebene des Bebauungsplanes zu prifen

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Kultur- und Landschaftsgiter auszugehen.

2.9 Wechselwirkungen der Schutzguter, Kumulierung der Auswirkungen

Die Schutzguter beeinflussen sich im unterschiedlichen MaRRe. Primare Wechselwirkungen
liegen mit der Ausweisung der gewerblichen Bauflache und die damit verbundene Uberfor-
mung bzw. Versiegelung der Flachen vor. Fir die Berichtigung im Zuge der Darstellung der
gemischten Bauflachen sind keine Wechselwirkungen bzw. Auswirkungen zu erwarten, da
dies lediglich zur Anpassung des Planstandes dient. Primare Wechselwirkungen lassen sich
zwischen den Schutzgitern Boden, Flache, Wasser und Landschaftsbild begrinden. Immis-
sionsrelevante Auswirkungen im Sinne des Schutzgutes Mensch sowie weitere Konkretisie-
rungen werden auf der Ebene des Bebauungsplanes vertieft betrachtet.

3. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,,NULLVARIANTE®)

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist davon auszugehen, dass dem Grundstickseigentimer
die Erweiterung seiner bestehenden 6stlichen angrenzenden Nutzungen im Sinne des Neu-
baus der Fahrzeug- und Warenlagerhalle nicht ermdglicht werden kann. Die landwirtschatftli-
che bzw. gemischte Nutzung im westlichen Teilbereich der Flachennutzungsplan wirde be-
stehen bleiben. Die Ausweisung der gemischten Bauflachen bleibt unberthrt, da diese ledig-
lich zur Aktualisierung des Planstandes in den Geltungsbereich miteinbezogen werden.

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 08.11.2021 Seite 19 von 21



STADT WEIRENHORN ENTWURF
Anderung des Flachennutzungsplanes

4. GEPLANTE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

Der naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf wird in der Regel unter Anwendung des Bayeri-
schen Leitfadens zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.
Der Nachweis der Ausgleichsflachen wird auf Ebene des Bebauungsplanes konkret ermittelt
und festgesetzt.

5. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die genannten erheblichen Auswirkungen wirden in ahnlicher Art und Weise auch an ande-
ren Standorten zum Tragen kommen und sind am gewéhlten Standort durch Vorbelastungen
verhaltnismaiig niedrig.

6. MONITORING

Die Stadt WeiRenhorn Gberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen die
auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3nah-
men zur Abhilfe zu ergreifen.

Gegenstand der Uberwachung ist auch die Darstellungen und Festsetzungen der Flachen
und/oder MalBhahmen zum Ausgleich (§ 1a Abs. 3 BauGB). Nach einer Dauer von 3 Jahren
ist zu prufen, ob die AusgleichsmalRnahmen gemalR den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes umgesetzt wurden.

7. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermalRen aufgebaut: Die Bestandsaufnahme
der umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage der Daten des Flachennut-
zungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung des Anderung des Flachen-
nutzungsplanes ,Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle nérdlich des Schleifwegs”
entstanden, eigener Erhebungen vor Ort sowie der Literatur der Gibergeordneten Planungs-
vorgaben, LEP, RP, etc.

Als Unterlagen wurden verwendet:

- Bay. Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen (2. Erweiterte Auf-
lage, Januar 2003): Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Ein Leitfaden

- Bay. Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2. Auflage, Ja-
nuar 2007): Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bau-
leitplanung

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Biotop-
kartierung Bayern
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- UmweltAtlas Bayern (Bayerisches Landesamt fir Umwelt)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), Stand vom 23.02.2011

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Stand vom 07. August 2013

- Flachennutzungsplan der Stadt WeiRenhorn i. d. F. v. 03.04.2006

- Regionalplan der Region Donau-lller (RP 15)

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.03.2018
- eigene Erhebungen

8. ZUSAMMENFASSUNG

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes soll priméar die Darstellung des Flachennut-
zungsplanes an den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Neubau einer Fahrzeug- und Wa-
renlagerhalle nérdlich des Schleifwegs® angepasst werden, um die zulassige Nutzung zur
Holzverarbeitung im Plangebiet festsetzen zu kdnnen. Dabei wird die westliche Teilflache von
einer landwirtschaftlichen in eine gewerbliche Bauflache geandert, da die geplante Halle dem
Gebietscharakter eines faktischen Gewerbegebietes entspricht. Zudem werden 6stliche Teil-
flachen in den Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung miteinbezogen bzw. es
werden gemischte Bauflachen zur Berichtigung des Planstandes dargestellt. Damit soll der
wirksame Planstand an den aktuellen Rechtsstand angepasst werden. Nordlich und westlich
sind Ortsrandeingriinungen vorgesehen. Die Betrachtung der Umweltbelange und der Schutz-
guter hat ergeben, dass die Auswirkungen der vorliegenden Planung handelbar und als ten-
denziell gering einzustufen sind. Eine detaillierte Betrachtung kann der Begriindung und dem
Umweltbericht des Bebauungsplanes ,Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle nordlich
des Schleifwegs” entnommen werden. Konkretisierende und detailliertere Aussagen sind auf
der Ebene des Bebauungsplanes zu beziehen.
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